Stadt Osnabriuck

DER OBERBURGERMEISTER

Bebauungsplan Nr. 272 - Frankfurter Heerstrae - 5. Anderung

Begriundung zum Vorentwurf
Stand: 17.11.2016

A Anlass und Planungsziel
1. Planungsanlass

Anlass der Bebauungsplandnderung ist das Anliegen der heutigen Eigentimer im
Anderungsbereich, eine wirtschaftlichere Ausnutzung ihrer sehr groRen Grundstiicke im Sinne
einer gesteuerten und behutsamen Nachverdichtung zu schaffen, auch im Hinblick auf die
gestiegenen Bewirtschaftungs- und Instandhaltungskosten sowie auf kiinftig geplante
(generationsbedingte) Grundsticksteilungen. Aufgrund der GroéfRe der Grundstiicke und der
derzeitigen Festsetzung der Uberbaubaren Flachen im Bebauungsplan ist auf Grundlage des
derzeit geltenden Planungsrechts keine sinnvolle Grundstiicksteilung moglich.

Anhaltspunkt fir die geplanten Festsetzungen zur Nachverdichtung soll in etwa die
Ausnutzbarkeit der 6stlich der Frankfurter Heerstral3e gelegenen Grundsttuicke sein, allerdings
unter der Berticksichtigung der bestehenden Baumkulisse und der Waldstrukturen. Der fir die
Grundeigentimer besonders wichtige Wald- und Villencharakter soll erhalten und nachhaltig
gesichert werden. Zugleich sollen Zuordnung und Nutzbarkeit der Au3enflachen, speziell der
Waldflachen im Ubergang zur freien Landschaft, planungsrechtlich eindeutig geregelt werden.
Die bisherigen Festsetzungen im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 272 fir die
vorhandenen Griunzonen und Waldflachen erscheinen aus heutiger Sicht unzureichend
bestimmt und bieten in Anbetracht der tatsachlichen Gegebenheiten vor Ort nur
eingeschrankte Steuerungsmdoglichkeiten. Das bestehende Planungsrecht entspricht in
einigen Aspekten nicht mehr den heutigen Anforderungen und soll entsprechend angepasst
werden.

2. Planungsziel
Mit der Anderung des Bebauungsplanes werden mehrere Ziele verfolgt.

Einerseits soll durch die Anpassung der planungsrechtlichen Festsetzungen eine
wirtschaftlichere Ausnutzbarkeit der Grundstiicke im Anderungsbereich erméglicht werden.
Die Anderung soll eine sinnvolle Teilung der sehr groBen Grundstiicke moglich machen. Dabei
soll die einzigartige Wohnsituation innerhalb des vorhandenen Baumbestandes durch
entsprechende Festsetzungen auch zum Baumschutz gesichert werden. Ein weiteres Ziel ist
die planungsrechtliche Neuordnung des Ubergangs vom Siedlungsbereich in die freie
Landschaft.

B Rahmenbedingungen

1. Ausgangssituation
1.1 Lage im Stadtgebiet

Der Anderungsbereich befindet sich im Siiden Osnabriicks im Stadtteil Nahne und umfasst die
Grundstucke Frankfurter HeerstralRe 32, 34, 35, 36 und 38 sowie das Grundstiick Zum
Himmelreich 5. Die Grol3e des Plangebiets betragt ca. 3,2 ha. Die Grundstiicke bilden den
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Abschluss des Siedlungsbereichs am Ubergang zur freien Landschaft. Das Grundstiick Nr. 35
befindet sich auf der Ostseite der Frankfurter Heerstral3e, wahrend die anderen Grundstiicke
auf der Westseite gelegen sind.

1.2 Bestandsanalyse

Der Anderungsbereich befindet sich in Wesentlichen auf der Westseite der in Richtung Stiden
stark ansteigenden Frankfurter Heerstrae und ist gekennzeichnet durch sehr grol3e
Grundstiicke mit GroRen zwischen 6.000 m2 und 8.000 m2, die mit frei stehenden
Einzelhausern bebaut sind. Die Bebauung ist Uberwiegend in den 1960er Jahren entstanden
und teilweise spater erweitert worden. Die Grundsticke sind von starkem Bewuchs gepragt
und weisen in Teilbereichen Waldcharakter auf. In westliche Richtung fallt das Gelande
unterschiedlich stark ab, wobei die grof3ten Hohenunterschiede am Westrand des
Grundstiuckes  Frankfurter HeerstraBe Nr. 32 vorhanden sind. Unterhalb des
Gelandeversprungs entlang der westlichen Grundstiicksgrenzen am Ubergang zu einer
grolRen Wiese verlauft der Siekweg als offentlicher Wanderweg. Bedingt durch die
topografischen Gegebenheiten weisen die Grundstiicke im Anderungsbereich eine exponierte
Lage mit teilweise freien Sichtbeziehungen nach Westen auf.

Die ErschlieRung erfolgt von der Frankfurter HeerstralRe aus durch einen Baumbestand mit in
Teilbereichen Waldcharakter, der das Erscheinungsbild maRgeblich pragt und Sichtschutz
gegenlber Einsehbarkeit von aufRen bietet.

1.3 Geltendes Planungsrecht
Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Osnabrick stellt den Planbereich
weitgehend als Wohnbauflache dar. Die nach Westen orientierten sehr grof3en Freibereiche
sind teilweise als Wald, teilweise als Griunflache dargestellt, welche zum Teil als
Landschaftsschutzgebiet festgesetzt sind. An der Westgrenze des Anderungsbereiches ist
eine Ubergeordnete Wegeverbindung dargestellt.

Zudem weist der Flachennutzungsplan den Anderungsbereich als Bestandteil des Naturparks
TerraVita aus.

Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Fur den Anderungsbereich ist der Bebauungsplan Nr. 272 - Frankfurter HeerstraRe - aus dem
Jahr 1988 rechtsverbindlich. In diesem ist die vorhandene Bebauung als reines Wohngebiet
(WR) festgesetzt. Zulassig sind ausschlie8lich Einzelhduser mit maximal einem Vollgeschoss
in offener Bauweise. Die Ausnutzungskennziffern sind mit einer GRZ von 0,2 und einer GFZ
von 0,2 sehr niedrig festgesetzt, ermoglichen jedoch aufgrund der GrundstiicksgroRen eine
grofl3ziigige Bebauung. Fir Gebaude mit geneigtem Dach ist eine Firsthdhe von max. 8,00 m
festgesetzt. Gebaude mit Flachdachern dirfen eine Hohe von 4,00 m Uber gewachsener
Gelandeoberflache nicht Gberschreiten. Bestimmte Dachformen sind im Bebauungsplan nicht
festgesetzt.

Die Uberbaubaren Flachen orientieren sich weitgehend am vorhandenen Bestand und
umschlieRen diesen. Dartber ist derzeit die Realisierung zusatzlicher selbstandiger Baukorper
nahezu unmaglich.

Alle Grundstiicke sind mit einem Erhaltungsgebot fir Baume und Stréaucher versehen,
welches nahezu alle Bereiche mit vorhandenem Bestand umfasst.

Die suidwestlichen Grundstiicksteile der Grundsticke westlich der Frankfurter Heerstral3e sind
im Bebauungsplan als Wald festgesetzt. Zudem liegen diese Grundstiicksteile im
Landschaftsschutzgebiet.

Auf dem Grundstiick Frankfurter Heerstrale Nr. 34 ist ein Einzelbaum mit einem
Erhaltungsgebot versehen.
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Das Grundstiick Zum Himmelreich 5 ist im Bebauungsplan als allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt. Zulassig ist eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern in eingeschossiger
Bauweise entlang der ErschlieBungsstraBe. Auf dem Grundstiick sind zudem drei Baume als
zu erhalten festgesetzt. Diese sind jedoch aufgrund von Sturmschaden inzwischen nicht mehr
vorhanden.

Grundbesitz
Die Grundstiicke im Anderungsbereich befinden sich ausschlieRlich in Privatbesitz.

2. Voruntersuchungen
2.1. Baumkataster

Vom Bilro Wiebold LandschaftsArchitektur (Osnhabriick) wurde im Vorfeld der
Bebauungsplananderung ein Baumkataster fiir das Plangebiet erstellt. Dafir wurden die
vorhandenen Baume eingemessen und kartiert sowie hinsichtlich Status und Vitalitat bewertet.
Die Untersuchung bildet die Grundlage flir geplante Festsetzungen im Bebauungsplan zum
Baumschutz sowie eine Grundlage fiir die Ermittlung des Kompensationserfordernisses fir die
geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft. Diese Eingriffsermittiung erfolgt im weiteren
Verfahren.

2.2. Artenschutzrechtliche Prifung/ avifaunistische Untersuchung

Zur Ermittlung der Brutvogel im Plangebiet wurde vom Buro Volpers und Mutterlein im ersten
Halbjahr 2014 eine Brutvogelerfassung durchgefiihrt. Dabei hat sich ergeben, dass im
Plangebiet besonders geschitzte Vogelarten nicht vorkommen. Fur genauere Angaben zum
Untersuchungsergebnis wird auf Kapitel D Umweltbericht verwiesen.

2.3. Landschaftsplanerischer Fachbeitrag

Zur Ermittlung der Eingriffe in  Natur und Landschaft wird im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens ein landschaftsplanerischer Fachbeitrag erarbeitet. Im Rahmen einer
Bestandsaufnahme wurde bereits der Zustand vor dem geplanten Eingriff ermittelt. Im
weiteren Verfahren wird auf dieser Basis das Kompensationserfordernis errechnet. Dies kann
sinnvollerweise erst zum Entwurf erfolgen.

2.4. Larmbeeintrachtigungen

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich der BAB 30. Auf Grundlage der Larmkartierung fir
die Stadt Osnabruck ist zu erkennen, dass Straf3enverkehrslarm von bis zu ca. 55-57dB(A)
am Tage und bis zu 50 dB(A) in den Nachtstunden auf den Anderungsbereich einwirken.
Diese Werte liegen oberhalb der Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau) von 50/40 dB(A) (Tag-/Nachtwert) fur reine Wohngebiete. Dabei ist zu beachten,
dass die der Larmquelle am ndhesten gelegenen Flachen als allgemeines Wohngebiet (WA)
mit geringerem Schutzanspruch (55/45 dB(A)) festgesetzt sind.

Aufgrund der Bestandssituation und der gegebenen Rahmenbedingungen (insbesondere der
Topografie) sind aktive SchallschutzmalRnahmen nicht sinnvoll umzusetzen. Im weiteren
Verfahren soll festgelegt werden, wie insbesondere in den AufenthaltsrAumen der passive
Schallschutz am besten gewahrleistet werden kann.
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C Planinhalt
1. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Neuaufteilung der Bauflachen vor. Dabei sollen die
Uberbaubaren Flachen so modifiziert werden, dass sich auch nach einer Grundstticksteilung
sinnvoll nutzbare Grundsticke ergeben. Die ErschlieBung erfolgt auch weiterhin
ausschlieB3lich von der Frankfurter Heerstral3e aus. Der wertvolle Baumbestand soll als zu
erhalten festgesetzt werden. Gesichert werden soll ebenfalls der Grunstreifen entlang der
Frankfurter Heerstral3e. Dieser soll kunftig, entsprechend dem derzeitigen Bestand, nur fur die
erforderlichen Zufahrten sowie fur erforderliche Stellplatze und Carports unterbrochen werden.
Genaue Regelungen dazu sind im weiteren Verfahren zu treffen.

Die groRziigigen Gartenbereiche sollen weiterhin von Bebauung freigehalten werden.
Entsprechend ist eine Festsetzung von privaten Grunflachen vorgesehen. Damit kann auch
eine sinnvolle Einbindung der Garten in den umgebenden Landschaftsraum sichergestellt
werden.

Zur Anpassung des Ubergangs in die freie Landschaft ist eine Zonierung der privaten
Gartenbereiche vorgesehen. Deren Herrichtung und Ausgestaltung wird abschlieBend im
Landschaftsplanerischen Fachbeitrag festgelegt.

1.1 Planalternativen

Aufgrund der Bestandssituation bieten sich keine grundsétzlich abweichenden Planvarianten
zur Prifung an.

2. ErschlieBung
2.1. Verkehrliche ErschlieRung

Die ErschlielBung der zusatzlich geplanten Baugrundstiicke erfolgt ausschlieBlich Uber die
vorhandenen Zufahrten an der Frankfurter HeerstraRe. Diese sind aufgrund des starken
Gelandegefalles und der ortlichen Situation weitgehend vorgegeben. Zum Schutz der vom
charakteristischen Baumbestand gepragten grofden Vorzonen der Gebaude, werden entlang
der ,Frankfurter Heerstrale“ durch festgesetzte Zu- und Abfahrtsverbote die Anzahl der
Zufahrten auf die Grundstiicke genau festgelegt. Die Schaffung zusatzlicher Zufahrten bietet
sich nicht an, da die vorhandenen Ho6henunterschiede kaum sinnvoll zu Gberwinden sind.

2.2. Technische ErschlieRung

Die Versorgung des Planbereichs mit Elektrizitat, Gas, Trinkwasser,
Telekommunikationsleitungen u.a. kann nach derzeitigem Stand Uber vorhandene Trassen in
der Frankfurter Heerstra3e sichergestellt werden. Die Entsorgung des im Planbereich
anfallenden Schmutzwassers erfolgt Uber den vorhandenen Schmutzwasserkanal. Inwieweit
das anfallende Regenwasser auf den Grundstiicken versickert werden kann oder ob es uber
die offentliche Entwasserung abgeleitet werden muss, ist im weiteren Verfahren zu ermitteln.
Nach heutigem Kenntnisstand wird das Regenwasser derzeit auf den Grundstiicken
versickert.

3. Grunflachen
3.1. Offentliche Griinflachen
Offentliche Grunflachen werden im Anderungsbereich nicht festgesetzt.

3.2. Private Grunflachen

Die bisher festgesetzten Waldflichen sollen aufgrund des tatsdchlichen ortlichen
Erscheinungsbildes kinftig als private Grinflachen mit Pflanzbindungen gemaf einer
Pflanzliste festgesetzt werden. Das resultiert daraus, dass in weiten Teilen Wald gemaf der
Definition nach dem Niedersachsischen Waldgesetz nicht (mehr) vorhanden ist.
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Die Neuregelung dient der Klarstellung und der Anpassung der Festsetzungen an die
tatsachlichen ortlichen Gegebenheiten. Dartiber hinaus sollen im weiteren Verfahren
Regelungen getroffen werden, wie der Ubergang zur freien Landschaft zukiinftig geordnet
gestaltet werden kann. Folgende Zuordnung der Pflanzflachen ist vorgesehen: mit [1]
markierte Flachen sind Gartenflachen, die mit heimischen Baumen und Gewachsen bepflanzt
werden mussen, die mit [2] markierten Flachen missen naturnah ausgebildet werden, um
einen angemessenen Ubergang der Privatgrundstiicke zum Landschaftsraum zu erhalten. Bei
den mit [3] markierten Pflanzflachen handelt es sich um die mit hochstdmmigen B&umen
bestandenen Vorzonen der Grundsticke entlang der ,Frankfurter Heerstrae®, deren
Baumbestand durch die Pflanzfestsetzungen geschiitzt bzw. durch Nachpflanzgebot dauerhaft
erhalten werden sollen.

3.3. Erhalt von Einzelbdumen

Die aus naturschutzfachlicher und stadtgestalterischer Sicht erhaltenswerten Baume werden
im Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzt. Durch das umfangreiche Erhaltungsgebot flr
die ausgewiesenen Baume und das ebenfalls festgesetzte Nachpflanzgebot soll der
okologisch und stadtebaulich wertvolle GroRbaumbestand innerhalb des Anderungsbereiches
bewahrt und nachhaltig gesichert werden.

4, Stadtebauliche Festsetzungen
4.1.  Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung als Reines Wohngebiet wird ibernommen. Alle Nutzungen, die gem. § 3 Abs.
3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden konnen, werden ausgeschlossen. Die Zahl
der Wohnungen wird auf max. 2 Wohneinheiten je Wohngeb&ude beschrankt.

Damit soll eine zu intensive Nutzung (vor dem Hintergrund des Bestandes) vermieden
werden. Zudem soll mit dieser Festsetzung das Verkehrsaufkommen, welches sich mit einer
Erhéhung der zulassigen Wohneinheiten erhéhen wiirde, begrenzt werden.

Fur das Grundstick Zum Himmelreich 5 wird weiterhin allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt. Dies entspricht den zulassigen Nutzungen in der Nachbarschaft.

4.2. Mal der baulichen Nutzung
Mald der baulichen Nutzung

Der Charakter der Frankfurter Heerstral3e mit groRen parkahnlichen Grundstiicken soll durch
eine nachbarschaftsvertragliche Nachverdichtung erhalten bleiben. Daher werden die
Ausnutzungskennziffern denen der umliegenden Grundstiicke angepasst und von GRZ 0,2
und GFZ 0,2 auf GRZ 0,3 und GFZ 0,3 leicht erhdht. Die Erh6hung begriindet sich aus dem
aktuell geltenden Recht (BauNVO von 1990), da inzwischen auch Nebenanlagen, Zufahrten,
Wege usw. in der Berechnung der GRZ zu berilicksichtigen sind. Aufgrund der vorhandenen
GrundstiicksgroRen wird zudem geregelt, dass festgesetzte private Grinflachen nicht auf die
Ermittlung der GRZ anzurechnen sind. Damit soll in Bezug auf die Uberbaubare Flache ein
vertragliches Mal3 sichergestellt werden.

Die zulassige eingeschossige Bebauung wird aus dem bisherigen rechtsverbindlichen Plan
tbernommen.

Gebaudehdhen

Die maximal zuldssigen Gebaudehdhen (Firsthdhe) sowie Traufhbhen werden abhangig von
der Dachform (Flachdach bzw. geneigtes Dach) festgesetzt, um sicherzustellen, dass sich die
geplante Bebauung in die bestehende Umgebung einflgt. Die bestehenden Festsetzungen
werden aus dem bisher giltigen Bebauungsplan tbernommen. Dort ist geregelt, dass die
Traufhdhe 4,00m und die Firsththe 8,00m nicht tiberschreiten darf.

Mit diesen Festsetzungen soll sichergestellt werden, dass aufgrund der exponierten Lage mit
nach Westen stark abfallendem Gelande des Plangebietes keine zu massiv wirkenden
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Baukorper entstehen.

GrundstiicksgroRRe

Zur dauerhaften Sicherung des Charakters der Wohnsiedlung mit einem villenartigen
Charakter wird festgesetzt, dass die Grundstiicke im Anderungsbereich eine
MindestgrundstiicksgroRe von 1.200 m2 aufweisen mussen. Damit soll auch weiterhin der
groRzligige Villencharakter des Areals sichergestellt werden.

4.3. Bauweise

Fur den Anderungsbereich wird auch weiterhin die offene Bauweise festgesetzt. Die
Festsetzung wird aus dem bestehenden Bebauungsplan Gbernommen. Dies erklart sich aus
dem Gebietscharakter und den bestehenden Strukturen.

4.4.  Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden unter Ricksichtnahme auf die neu festgesetzte
MindestgrundstiicksgréRe von 1.200 m2 sowie den Ausweisungen von Pflanzflachen und den
festgesetzten Einzelbaumen in Lage und Form festgesetzt. Die Festsetzung der tiberbaubaren
Flachen soll eine sinnvolle Teilung der Grundstiicke so erméglichen, dass auch nach Teilung
die Anforderungen an die Bertlicksichtigung der Privatsphare erflllt werden kdnnen. Die betrifft
insbesondere auch die Einsehbarkeit der Gartenbereiche aus der sich kinftig entwickelnden
Nachbarschaft.

Fir die Bestandsgebaude bedeutet das, dass diese, sofern sie nicht auch kunftig innerhalb
einer Uberbaubaren Flache liegen, nur noch dem Bestandsschutz unterliegen. Zusatzliche
Anbauten aufl3erhalb der kinftigen Uberbaubaren Flachen sind nicht zuldssig. Sofern der
Bestandsschutz erlischt, gelten ausschliellich die neu festgesetzten liberbaubaren Flachen.

Ziel dabei ist es, langfristig neue Baustrukturen zu schaffen. Insbesondere gilt dies fur das
Grundstuck Frankfurter HeerstralRe 32, da sich hier die weitgehendsten Anderungen ergeben.

Nebenanlagen und Garagen

Garagen, Carports und sonstige Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind nur innerhalb der
Baugrenzen bzw. auf den dafiir festgesetzten Flachen zuldssig, um die Gartenbereiche vor
stérenden Immissionen zu schiitzen. Die Zulassigkeit von Carports soll auch im Bereich der
.vorzone® weiterhin mdglich sein, ohne das bestehende Erscheinungsbild negativ zu
beeinflussen.

Die Errichtung von Nebenanlagen in den Gartenbereichen soll jedoch ausgeschlossen
werden, um Fahrzeugverkehr in diesen Bereichen zu vermeiden.

Die Lage der Zufahrten und Carports in der ,Vorzone“ soll im weiteren Verfahren konkretisiert
werden.

4.5. Anzahl der Wohneinheiten

Zur Sicherstellung einer auch weiterhin angemessen geringen Ausnutzung der Bauflachen
wird festgesetzt, dass Wohngebaude hochstens zwei Wohneinheiten haben durfen. Diese
Regelung wird aus dem bestehenden Bebauungsplan tbernommen.

5. Kennzeichnungen

Kennzeichnungen im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 5 BauGB sollen insbesondere die
Bauherren auf bestimmte Risiken hinweisen, damit sie sich bei einer eventuellen Bebauung
darauf einrichten konnen.
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5.1 Kampfmittelverdachtsflachen

Das Vorhandensein moglicher Kampfmittelverdachtsflachen muss im weiteren Verfahren
gepruft werden. Sollte sich ein entsprechender Verdacht ergeben ist eine Kennzeichnung der
betreffenden Bereiche erforderlich.

Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass aufgrund der Kampfhandlungen im Krieg und
insbesondere der starken Bombardierungen im gesamten Stadtgebiet mit im Boden
verbliebenen Kampfmitteln gerechnet werden muss. Aus diesem Grund wird ein allgemeiner
Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

5.1 Bodenfunde und -befunde

Archaologische Funde sind ebenfalls meldepflichtig. Daher wird auch fur diesen Fall ein
entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

0. Nachrichtliche Ubernahmen

Die Grenzen des Landschaftsschutzgebietes werden nachrichtlich in den Bebauungsplan
Ubernommen. Parallel zur An__derung des Planes wird ein Verfahren zur Loschung des
Landschaftsschutzgebietes im Anderungsbereich durchgefiihrt.

7. MalRnahmen
7.1 Bodenordnung

Zur Verwirklichung dieses Bebauungsplans ist keine Neuordnung der Grundbesitzverhaltnisse
durch bodenordnende MalRnahmen erforderlich.

D Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes
Die Ziele des Vorhabens sind in Kapitel A.2 dargelegt.

Hinsichtlich der Angaben zum Standort sowie der Art des Vorhabens und qgeplanter
Festsetzungen wird auf die vorhergehenden Kapitel A — C der Begriindung verwiesen.

UMFANG DES VORHABENS UND ANGABEN ZUM BEDARF AN GRUND UND BODEN

Das Plangebiet umfasst in seiner Gesamtheit eine Flache von ca. 3,35 ha. Der mit der B-
Plananderung einhergehende Bedarf an Grund und Boden bzw. das Mald der
planungsrechtlich ggf. moglichen Neuversiegelung ist noch nicht ermittelt. Eine
nutzungsspezifische Differenzierung liegt derzeit nicht vor.

1.2 Umweltschutzziele aus ibergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen sowie ihre
Berlicksichtigung

Dem Planvorhaben liegen die Vorschriften des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414, zuletzt ge&dndert am 31.08.2015
(BGBI. | S. 1474)), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und die Planzeichenverordnung
(PlanzV), jeweils in der zurzeit gultigen Fassung, zu Grunde.

Im Bebauungsplanverfahren greift die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB i. V. m. 8§ 14
bis 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542) - in der
zurzeit gultigen Fassung - auf die im Rahmen der Bebauungsplandnderung im Zuge der
Umweltprifung mit einem “landschaftsplanerischen Fachbeitrag“ einzugehen ist.

Es gelten die artenschutzrechtlichen Vorschriften insbesondere der 8§ 44 ff BNatSchG Uber

besonders geschitzte Arten, zu denen u. a. alle europaischen wild lebenden Vogelarten sowie
alle Fledermausarten gehdoren.
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Die Anforderungen des Bodenschutzes griinden auf den Vorgaben des Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG) bzw. der Bundesbodenschutzverordnung.

Bezogen auf etwaige auf das Vorhaben einwirkende sowie die von ihm ggf. ausgehenden
Immissionen bzw. Emissionen sind das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die
Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) und die DIN 18005 (Schallschutz
im Stadtebau) zu beriicksichtigen.

Fachplanungen

Hinsichtlich der Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Osnabriick
wird auf das Kapitel A.1.3 verwiesen.

Inhaltliche Aussagen des Landschaftsrahmenplans (1992) sowie des Landschaftsplanerische
Fachbeitrags zum Flachennutzungsplan (2000) werden im weiteren Verfahren dargestellt.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes

Der Umweltzustand im rechtsguiltigen Status wird soweit bereits moglich nachfolgend auf die
betroffenen Schutzgiiter bezogen dargestellt, um die Empfindlichkeit gegentber der
Neuplanung herauszustellen und Hinweise auf ihre Berlcksichtigung im Zuge der
planerischen Uberlegungen geben zu kénnen. AnschlieBend wird - mit Verweis auf die fir
notwendig erachteten Fachgutachten - die mit der Durchfuhrung der Planung verbundene
Veranderung des Umweltzustandes vorlaufig abgeschatzt.

2.1.1 Schutzgut Mensch

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung
v.a. Auswirkungen bezogen auf das Stadtklima — ein ausgepragter Altbestand von
stadtklimatisch wirksamen Baumen ist von der Planung betroffen - und die Lufthygiene sowie
ggf. Belastungen hinsichtlich des Aspektes Larm zu betrachten. Entsprechende vorlaufige
Ausfuhrungen sind dem Kapitel C.4 zu entnehmen.

Die Belastungen lassen sich derzeit noch nicht abschliel3end beurteilen; die diesbeztiglichen
Gutachten — v.a. der landschaftsplanerische Fachbeitrag - sind abzuwarten.

2.1.2 Schutzgut Arten/Lebensgemeinschaften

Gemall Bundesnaturschutzgesetz sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des
Naturhaushaltes in ihrer natdrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen.
Von daher sind die Auswirkungen einer B-Plananderung u.a. auf Tiere und Pflanzen sowie die
biologische Vielfalt zu berlicksichtigen.

Von dem Vorhaben sind v.a. die waldartigen alten Baumbestande entlang der Frankfurter
HeerstraBe betroffen. Fir das Stadt- bzw. Landschaftsbild sind diese reich strukturierten
Geholzbestande - pragende Baumgruppen, teilweise machtige Einzelbdume, Einzelstraucher -
von Bedeutung. Inwieweit die mogliche Inanspruchnahme dieser ©kologisch hochwertigen
Baum-/Gehdlzbestdnde im besiedelten und bebauten Stadtgebiet zu erheblichen
Beeintrachtigungen der verschiedenen Schutzgiter fihren wird, lasst sich derzeit nicht
abschliel3end beurteilen. Aufgrund der bedeutsamen Naturausstattung und Struktur auch der
Garten und der angrenzenden planungsrechtlich als Wald festgesetzten Freiflachen ist aber
insbesondere von einer hohen Bedeutung der Flache fur Arten und Lebensgemeinschaften
auszugehen. Eine endgiiltige Beurteilung kann erst nach Vorlage des landschaftsplanerischen
Fachbeitrages und einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) geleistet werden.

Naturdenkmale sowie nach BNatSchG besonders geschutzte Teile von Natur und Landschaft
sind im Anderungsbereich nicht verzeichnet.
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2.1.3 Schutzgut Boden

Mit Grund und Boden ist gemaR § la (2) BauGB sparsam umzugehen. Bei Realisierung des
Vorhabens werden gewachsene Bodeneinheiten als Bauflachen tberplant.

In welchem AusmaR die Festsetzungen der Bebauungsplananderung eine Uberbauung und
Neuversiegelung von ggf. auch héherwertigen Bodeneinheiten ermdglicht wird ist derzeit nicht
abschliel3end abschéatzbar.

2.1.4 Schutzgut Wasser

Beim Schutzgut Wasser ist zwischen den Aspekten Grundwasser und Oberflachenwasser zu
unterscheiden. Hinsichtlich der Grundwassersituation ist vor dem Hintergrund der
gegenwartigen Nutzung von keiner beeintrachtigenden Vorbelastung auszugehen. Die mit der
geplanten Bebauung einhergehende Versiegelung kann zu einer marginalen Erhéhung des
Oberflachenabflusses und damit zu einer entsprechend geringen Verminderung der
Grundwasserneubildung fihren.

Der Anderungsbereich liegt derzeit teilweise, zukiinftig méglicherweise komplett innerhalb der
Schutzzone |1l des neuen Wasserschutzgebiet Dustrup-Hettlich. Inwieweit die 0.g. Prozesse
auch weiterhin durch die Versickerung der anfallenden Niederschlagswasser vollstandig
ausgeglichen werden kénnen, ist im weiteren Verfahren darzulegen.

Inwieweit fur das Schutzgut Wasser von Beeintrachtigungen auszugehen ist, kann derzeit
nicht abgeschéatzt werden.

2.1.5 Schutzgut Klima/Luft

Im Falle der Bebauung von Flachen in der freien Landschaft kann es je nach Lage und
Topographie zu Beeinflussungen des Stadtklimas kommen. Neben den verkehrsbedingten
Emissionen ist vor allem die Bedeutung der uberplanten Flachen als Kalt- bzw.
Frischluftentstehungsgebiet und/oder als Frischluftleitbahn zu betrachten.

Inwieweit die bauliche Neuordnung bzw. die zusatzlichen Baumoglichkeiten zu einer
Beeintrachtigung des Stadtklimas fuhren werden, ist letztendlich im landschaftsplanerischen
Fachbeitrag darzulegen. Es ist allerdings absehbar, dass auf Grund der moglichen
Betroffenheit der Altbaumbestande von Beeintrachtigungen zumindest im néaheren Umfeld der
Planung auszugehen ist.

2.1.6 Schutzgut Landschafts-/Stadtbild

Das Landschaftshild gilt in aller Regel als umso wertvoller, je mehr es der naturraumtypischen
Vielfalt, Eigenart und Schonheit entspricht. Ist ein Raum bereits hinsichtlich dieser Aspekte als
verarmt anzusehen, so sind die noch vorhandenen naturraumtypischen Elemente als umso
erhaltenswerter einzustufen.

Hinsichtlich des Schutzgutes Landschafts- respektive Stadtbild ist im Plangebiet der pragende
Charakter der waldartigen Baumbestande entlang der Frankfurter HeerstralRe zu beachten.
Insgesamt ist zunéchst die Erarbeitung des landschaftsplanerischen Fachbeitrages
abzuwarten. Erst dann konnen abschlieRende Aussagen beziglich eines mdglichen
Beeintrachtigungsgrades getroffen werden.

2.1.7 Kultur-/Sachguter

Mit der Begrifflichkeit “Kultur und sonstige Sachguter® werden v.a. Glter umschrieben, die
etwa als architektonisch wertvolle Bauten oder archdologische Schatze Objekte von
gesellschaftlicher Bedeutung darstellen. Sonstige Sachguter kénnen auch in Form von
Einrichtungen fir den Gemeinbedarf oder der Ooffentlichen Infrastruktur fir Ver- und
Entsorgung etc. von dem jeweiligen Vorhaben betroffen sein.

Die Beeintrachtigung von Kultur- und Sachgitern im Anderungsbereich ist derzeit nicht
erkennbar.
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2.1.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem MalRe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgitern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe
Wirkungszusammenhénge zu betrachten. Insgesamt steht also hinter den betrachteten
Teilsegmenten des Naturhaushaltes — den Schutzgitern — ein stark vernetztes komplexes
Wirkungsgefiige — ein Okosystem.

Ausfuhrungen zu etwaigen Wechselwirkungen erfolgen nach Vorlage der genannten
Gutachten.

2.1.9 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Eine abschlieRende Zusammenfassung der Umweltauswirkungen erfolgt zweckmafigerweise
nach Vorlage der fir notwendig erachteten Gutachten bzw. der abschlieRenden Darstellung
etwaiger Ausgleichs- bzw. entsprechender Vermeidungs- und Verminderungsmal3nahmen.

2.2 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes
2.2.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Mit der Planung koénnen die in Kapitel 2.1 angedeuteten Beeintrachtigungen verbunden sein.
Inwieweit diese Beeintrachtigungen dann im Rahmen der Realisierung durch entsprechende
MalRnahmen/Festsetzungen vermieden oder vermindert werden kénnen, kann derzeit nicht
abschliel3end beurteilt werden. Zum einen sind die genannten fachspezifischen Gutachten
abzuwarten, zum anderen sind entsprechende Festsetzungen fiir den B-Plan zu formulieren.

2.2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die geplante bauliche Nutzung wirden die betroffenen waldartigen Baumbestande
sowie die teilweise naturnahen Gartenflachen ihre bisherige Charakteristik beibehalten und
Uber entsprechende Sukzessionsprozesse weiter entwickeln kénnen. Die absehbar hohe
Bedeutung der Flachen hinsichtlich mindestens der Schutzgiter Arten und
Lebensgemeinschaften sowie Stadtklima bliebe unbeeintrachtigt. Weitere Ausfuhrungen
erfolgen nach Auswertung des landschaftsplanerischen Fachbeitrages.

3. Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zur Kompensation erheblicher
nachteiliger Umweltauswirkungen

Mit Blick auf Vermeidungs-, Verminderungs- sowie Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen ist
zwischen Festsetzungen im Geltungsbereich des B-Planes und MaRhahmen auf Flachen, die
auRRerhalb dieses Geltungsbereiches liegen, zu unterscheiden. Da der Ausgleichsbegriff des
BauGB auch ErsatzmafRnahmen umfasst, ist der Begriff “Ausgleich® hier im Sinne einer
umfassenderen Kompensation (KompensationsmafRhahmen) zu verstehen.

3.1 Festsetzungen im Bebauungsplan

Eine ausfuhrliche Darstellung der hinsichtlich von MaRnahmen zur Vermeidung,
Verminderung und zur Kompensation relevanten Festsetzungen erfolgt nach Vorlage der
Eingriffsbilanzierung. Im Planentwurf sind keine zur Kompensation geeigneten Freiflachen
ausgewiesen.

Gemall den oOkologischen Kriterien in der Bauleitplanung regeln entsprechende textliche
Festsetzungen die Begrinung geeigneter Dacher und das Pflanzen grofl3kroniger Laubbaume.
Diese Mallnahmen dienen v.a. der Verminderung stadtklimatologischer Beeintrachtigungen,
die aus Versiegelungen resultieren.
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3.2 Zugeordnete MaRnahmen aul3erhalb des B-Planes

Aus dem gegenwartigen Planentwurf lasst sich bereits ablesen, dass die Kompensation der
Eingriffsfolgen im Anderungsbereich selbst nicht vorgesehen bzw. mdglich ist. Genauere
Aussagen hinsichtlich eines externen Kompensationserfordernisses lassen sich erst nach
Vorlage einer umfassenden Eingriffsbilanzierung machen.

3.3 In Betracht kommende Planungsvarianten
Hinsichtlich mdglicher Planungsvarianten wird auf Kapitel C.1.1 verwiesen.

4. Zusétzliche Angaben
4.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung
Entsprechende Angaben erfolgen nach Vorlage der ausstehenden Gutachten.

4.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt (MONITORING)

Die ggf. vorzusehenden Monitoringmaf3hahmen sind im weiteren Verfahren zu benennen.

5. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Eine allgemein verstandliche Zusammenfassung wird zweckmaRigerweise  zur
Entwurfsoffenlegung zu erstellen sein, wenn insbesondere auch die Flachen und MaBhahmen
zur Kompensation der Beeintrdchtigungen gesichert bzw. festgesetzt sind. Auch die
durchzufihrenden MonitoringmalRnahmen zur Umweltiberwachung im Hinblick auf
unvorhergesehene Beeintrachtigungen missen dann konkret festgelegt sein.

E Abwaqgung der Umweltbelange

Auf die im Umweltbericht (Kap. D) ausgefiihrten Betrachtungen der Wechselwirkungen
zwischen Planung und den einzelnen Umweltschutzgutern wird im Einzelnen verwiesen.

Eine Abwagung der Umweltbelange ist erst sinnvoll mdglich, wenn auf Grundlage des
Planentwurfes die Eingriffsbilanzierung erfolgt ist. Daraus wird ersichtlich, ob die mit der
Planung verbundenen Beeintréachtigungen ausgeglichen werden kénnen.

F Sonstige Angaben

Flachenbilanz

Planbereichsflache: ca. 33.600 m2
Bauflachen: ca. 23.300 mz

davon Wohngebiete (WR und WA): ca. 23.300 mz
Grunflachen (privat): ca. 7.650 m?
Waldflachen ca. 1.350 m2
Offentl. Verkehrsflachen ca. 1.300 m2
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Anlage:
Pflanzliste A ,Heimische standortgerechte Gehdlze im Siedlungsbereich*
deutscher botanischer vgsa;ilirr:nq v,\el_?gc;rsctlﬁﬁ-q Wuchsh__t‘)he ﬁ%’m sch_nltt
Artenname Artenname Frocken/ reich/mittel/ | max. Hohe Ml vertréglich
frisch/nass arm
Feldahorn Acer campestre tr/fs mi 5-15m E/H ja
Spitzahorn Acer platanoides fs re/mi 20-30m E
Bergahorn Acer pseudoplatanus fs mi 25-30m E
Schwarzerle Alnus glutinosa fs/na mi/re 10-20m E
Sandbirke Betula pendula tr/fs ar 20m E
Hainbuche Carpinus betulus tr/fs re/mi 25m E/H ja
Rotbuche Fagus sylvatica fs ar 30m E/H ja
Esche Fraxinus excelsior fs/na re/mi 25-40m E
Wildapfel Malus sylvestris tr/fs re 6-10m E
Schwarz-Pappel Populus nigra tr/na re 20-25m E
Zitterpappel Populus tremula tr/fs mi/ar 20m E
Vogelkirsche Prunus avium fs mi 15-20m E
N Traubenkirsche Prunus padus fs/na mi 10m E
:g Wildbirne Pyrus pyraster tr/fs re 12-15m E
“ Traubeneiche Quercus petraea tr/fs mi 20-30m E
Stieleiche Quercus robur fs mi 40m E
Silberweide Salix alba fs/na mi 25m E
Salweide Salix caprea tr/fs mi 5-8m E/H
Bruchweide Salix fragilis fs/na mi 10-15m E
Korbweide Salix viminalis fs/na re 3-8m E
Eberesche Sorbus aucuparia fsitr mi 6-12m E
Gewdhnliche Eibe Taxus baccata fs/na re 10m E/H ja
Winterlinde Tilia cordata tr/fs mi 25m E
Sommerlinde Tilia platyphyllos fs re 35m E
Flatteruime Ulmus laevis fs/na re 25m E
Feldulme Ulmus minor tr/fs re 30m E
Bergulme Ulmus glabra fs/na re 30m E
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Wasser- Nahrstoff-
deutscher botanischer versorgung | versorgung | Wuchshéhe %% schnitt-
Artenname Artenname trocken / reich/mittel/ max. Hohe Hecke vertraglich
frisch/nass arm
Hartriegel Cornus sanguinea tr/fs mi 1-4m H
Hasel Corylus avellana tr/fs re/mi 2-6m H
Weil3dorn Crataegus laevigata tr/fs re 2-6m E/H ja
Weil3dorn Crataegus monogyna tr/fs mi 2-6m E/H ja
Pfaffenhiitchen Euonymus europaea fs re/mi 2-4m H
Faulbaum Frangula alnus fs/na ar 1-3m H
= Europaische llex aquifolium tr/fs mi 3-6m E/H ja
Q Stechpalme
é Heckenkirsche Lonicera xylosteum tr/fs mi 1-2m H ja
@ Schlehe Prunus spinosa tr/fs re/mi 1-3m H ja
Hundsrose Rosa canina tr/fs re 1-3m H ja
Traubenholunder S. racemosa fs mi 1-3m H
Ohrweide Salix aurita fsitr mi 1-3m H ja
Grauweide Salix cinerea fs/na ar 2-5m H ja
Schwarzer . .
Holunder Sambucus nigra fs re/mi 2-6m H
Schneeball Viburnum opulus fs/na re 1-3m H
Wasser- Nahrstoff- Verwendun
deutscher botanischer versorgung | versorgung | Wuchshéhe Yerwendung schnitt-
2 : ~ Einzelbaum/ s
Artenname Artenname trocken/ reich/mittel/ max. Héhe Ml vertraglich
frisch/nass arm
< Waldrebe Clematis vitalba fs re/mi 3-20m - ja
N
E Efeu Hedera helix fs mi 2-20m - ja
a
§ Hopfen Humulus lupulus fs/na re/mi 2-6m - ja
[}
X GeilRblatt Lonicera periclymenum fs ar 1-3m - ja
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